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SIG. CAV. D. FRANCESCO ROSSI 

CORTEO 
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SULLA REVISIONE W PERIZIA ESEGUITA IN ACRI DE’ BENI EREDITARI 
DEL DEFUNTO CONS1CUER DE ROSA. 

Nella S.* Cam. del Trib. Civ. 

A rapporto dell' egregio Presidente Signor D' Andreana. 
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Torna per la seconda volta alla cognizione del 
Tribunale lo esame del valore de' beni, sili in CalaUra 
Citra , componenti 1’ asse ereditario del fu Consiglierie 
de Rosa, da dividersi tra lo erede scritto sig. Cava- 
liere D. Francesco Rossi, ed il figlio naturale di esso 
Consigliere sig. I). Luigi de Rosa; e vi torna in esi- 
to di una revisione di perizia che il Tribunale dispose, 
con sentenza del i settembre 1850, dopo aver dichia- 
rala erronea la prima perizia eseguita sui beni me- 
desimi. 

Questa revisione, che la G. Corte Civile, in gra- 
do di appello dalla menzionata sentenza , aveva ordi- 
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nato doversi eseguire da un perito locale, da nominarsi 
dal Presidente del Tribunal Civile di Cosenza, è stala 
fatta da un ingegniere Napoletano D. Antonio del Bo- 
no, delegato dal sullodato Presidente. 

Su tale revisione da parte del sig. Rossi si ras- 
segnano alla giustizia del Tribunale brevi osserva- 
zioni , con le quali si dimostrerà che la nomina del 
revisore sia stala illegale, e quindi nullo il suo opera- 
to ; che la perizia da lui eseguita in mollissime parti 
sia erronea e perciò debb’ essere rettificala. 

E questi errori della perizia saranno da noi rile- ’ 
vati paratamente a seconda de’ diversi fondi che vi so- 
no stati compresi. 


ARTICOLO PRIMO 

Sulla nomina del perito revisore. 

Il Tribunal Civile, con la sentenza del 4 settem- 
bre 1850, nominava per la revisione l’architetto Na- 
politano D. Ludovico Villani. Ma in grado di appello, 
attesi i reclami concordi in questa parte di ambo i 
contendenti, i quali chiedevano un perito locale come 
più pratico intenditore di que’ luoghi, non che degli a- 
ualoghi usi patrii , la G. Corte Civile disponeva che 
la revisione fosse eseguila da un architetto locale , da 
nominarsi dal Presidente del Tribunale Civile di Co- 
senza. 
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Sulla istanza del sig, de Rosa fu nominato per 
la revisione l'architetto D. Antonio del Bono; tale no- 
mina venne dal Rossi impugnata presso la G. Corte 
Civile, e questa rinviò la disamina di tale gravame al 
giudizio del merito della revisione medesima. 

Spetta dunque al Tribunale giudicare se la no- 
mina del sig. del Bono debba o pur no esser dichia- 
rata nulla, come il Rossi sostiene , e lo sostiene per 
ragioni che a noi sembrano inoppugnabili. 

Ed in prima, il sig. del Bono è nativo Napolitano, 
educato in Napoli , ed in Calabria trovasi da soli po- 
chi anni per ragion di carica come ingegniere di ponti 
e strade — Egli dunque, non essendo del luogo , non 
può conoscere per pratico esperimento nè il costo dei 
materiati e della mano d' opera per le fabbriche, nè i 
modi di coltura , nè la quantità di rendita de' fondi , 
nè tutte le altre consuetudini locali che danno alle 
proprietà un valore diverso secondo la diversità delle 
industrie delle popolazioni, della estensione del territo- 
rio , quindi de’ bisogni, ed in conseguenza de’ valori in 
uso, che, secondo i principi di tutti gli economisti, co- 
stituiscono il prezzo venale di ogni cosa. 

Or se un giudicato volle che il perito revisore 
fosse un architetto del luogo, se il de Bono lungi dal- 
1’ esser di Calabria, è di Napoli , dove il commercio, 
la popolazione, la scarsezza del territorio, dà alle co- 
se un valore tutto diverso da quello che possono ave- 
re nel centro delle Calabrie , è chiaro che la nomina 
caduta in persona di lui è diametralmente opposta a 
quanto stabiliva il giudicato suddetto , e quindi nulla. 
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In secondo luogo , se il giudicato volle che il pe- 
rdo fosse un architetto locale, volle implicitamente ciò 
che dispongono i regolamenti , cioè che questo archi- 
tetto fosse iscritto nell’ analogo albo della provincia , 
e con la qualifica di perito revisore. Imperocché vi so- 
no sull’ objetto , come ben conosce il Tribunale , del- 
le prescrizioni legislative che hanno statuito per ogni 
collegio giudiziario un albo di architetti, ed in questo 
albo vi è la distinzione di quel prescelto numero che 
dev’ essere adibito per le revisioni — Chiunque non è 
compreso nell' albo non può esser destinalo per perito 
giudiziario , nè per perito revisore chi nell’ albo non 
va distinto con questa qualifica. 

La facoltà di dar parere legale è una facoltà che 
non può aversi quando l’ individuo non si trovi nelle 
condizioni all’ uopo dalla legge richieste , imperocché 
allora non si ha nell'individuo la persona giuridica. E 
cosi non avrebbe persona giuridica a costituirsi in giu- 
dizio, presso le G. C. Civili di Provincia, quel patroci- 
natore che fosse iscritto nell' albo della sola G. C. 
Civile di Napoli. 

Or dai documenti esibiti in processo risulta che 
il sig. del Bono non è iscritto nell’ albo degli archi- 
tetti del Tribunale Civile di Cosenza, nè in quello della 
G. Corte Civile di Catanzaro. 

Laonde si è nominato per perito revisore un in- 
dividuo che non ha qualità giuridica, e quindi non ha 
diritto a fare atti giudiziari , come sarebbe una revi- 
sione di perizia legale. 

In ogni modo, anche ritenendo per efficace Topo- 
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rato di questo revisore, il suo giudizio non può certa- 
mente sottrarsi alla censura del Tribunale. 

ARTICOLO SECONDO 

Esame delta valutazione del fondo urbano. 

Due quartini matti con corrispondenti bassi siti nel 
Comune di Acri in Calabria Citra, villaggio lontano dal 
capoluogo di quella Provincia per circa trenta miglia , 
furono valutati per due. 5761: 75 netti dal peso fon- 
<JTario, (a) come se fossero siti in Napoli — E si por- 
ta il loro valore a questa enorme cifra, mentre, come 
risulta da antiche scritture di fitto di data certa , que- 
sti fondi furono affittati lungo tempo per soli due. 15 
1' anno per ciascuno. (1) 

Si valutano quelle fabbriche colla veduta come se 
allora si fossero costruite, nulla badando che lo stesso 
Principe diBisignano in atti autentici del 18 l i e 1830 (2) 
uvea dichiarato che quell' edificio era nello stato ro- 
vinoso attesa la sua antica vecchiezza , che nulla si 
ritraeva dallo stesso , e che era difficile affittarlo in un 
villaggio piccolo, ove ognuno ha un proprio tugurio. 

Si valutano per due. 5761:75 mentre nel catasto 

(a) Il valore sopra notato è stato dal perito deparato dalle mi- 
gliorie, c quindi ridotto a due. 4024; ma deliberi ritenere per valore 
dato la cifra sopraesposta, poiché le migliorie sono prodotto del da- 
naro degli attuali possessori. 

(1) Fol. 39 a 42 voi. de' documenti. 

(2) Fol. 27 a 31, 64 a 67 id. 


Digitized by Google 



X 8 X 


fondiario sono riportati per l’ imponibile di soli due. 20, 
che pure fu riputato gravoso come risulta da una istan- 
za fatta a nome del Principe nel 1830 per ottenerne 
un ribasso. 

Si valutano per due. 5761:75, mentre i due quarti- 
ni coi corrispondenti bassi ed il fondo Molicella furo- 
no comprali dal sig. D. Domenico de Rosa per soli 
due. 900. Nè si dica , come si è eccepito, che dallo 
stesso titolo di acquisto di de Rosa , (1) risulta esser 
stato il prezzo pagalo tenuissimo a causa de’ riguardi c 
delle obbligazioni che il venditore professava verso il 
compratore. Si osservi che uno de’ due quartini , queK, 
lo messo al sud con i sottoposti magazzini e stalla , fu 
venduto dal Principe di Bisignano non al Consigliere de 
Rosa ma al sig. del Giudice , ed il prezzo non fu che 
di due. 400 (2). Ora se non si possono al Principe at- 
tribuire verso del Giudice quei riguardi che gli si vo- 
gliono attribuire verso de Rosa ; e se per la parte del- 
le fabbriche comprate dal detto del Giudice il prezzo 
fu quasi uguale a quello pagato da de Rosa per l'altro 
quartino, è chiaro che il prezzo stabilito tra il Princi- 
pe e de Rosa non fu effetto di riguardi , ma di valo- 
re intrinseco della cosa. 

Nè per argomento del gran valore di dette fabbri- 
che si può eccepire che una sola stalla, in quelle com- 
presa, sia stata dai sig. Rossi venduta al sig. Falcone 
per due. 1000. Le valutazioni si fanno secondo il va- 

(1) Fol. 4 a 16 prod. de' documenti. 

(2) Fol. 9 a 16 id. 
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loro inlrioseco e non secondo il valore di affezione. E 
prezzo di affezione fu la somma di due. 1000 pagata 
per quella stalla , perchè il compratore sig. Falcone 
essendo proprietario deli’ appartamento nobile del pa- 
lazzo ex Baronale ove sono siti i quartini in contro- 
versia, non aveva nel recinto del palazzo stesso alcun 
basso per uso proprio ; quindi il bisogno in cui era 
di provvedersi di tale comodità Io mise nell’ obbligo 
di aderire a qualunque richiesta di prezzo gli venisse 
fatta dai venditori. E che prezzo di affezione , e non 
valore intrinseco , fosse stala quella somma si rileva 
dal considerare che quella stalla è compresa tra le 
fabbriche che del Giudice comprava per ducati -400 ; 
quindi se l’ intero quartino e gli altri bassi, compresa 
la detta stalla, furon pagati due. 400, è evidente che 
la sola stalla non polca valere due. 1000 ; poiché il 
più non può esser compreso nel meno. 

Questa enorme differenza, tra il prezzo di acqui- 
sto ed il valore dato al presente alla casa in esame, nasce 
dal perchè il revisore non volle tener conto delle men- 
zionate scritture ; ma gli piacque invece fare una valuta- 
zione arbitraria, ed arbitraria segnatamente perchè volle 
seguire un metodo tutto nuovo, cioè quello di fare la e- 
stimazione prima per valor di fabbrica , poscia per va. 
lor di rendita, e dal corrispondente coacervo prende- 
re la media per valore reale del fondo medesimo. 

La valutazione per ragion di fabbrica deve essere 
dal Tribunale messa da banda , e non calcolata affat- 
to , perchè superflua e non giustificaia da alcun docu- 
mento. 
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E primamente cbe cosa è mai la rendita di un 
edificio ? Certamente non è altro se non 1* utile che 
il proprietario , o per mezzo di uso proprio , o per 
mezzo del fitto dell’ inquilino , ritrae da tutto le sin- 
gole e minime parti che compongono l’ edilìzio mede- 
simo — Qualunque cosa vi manchi nella fabbrica , se 
necessaria , rende il predio di nessun uso e quindi di 
nessuna utilità ; se accessoria, ovvero di semplice ab- 
bellimento , diminuisce I’ utile medesimo ; dunque la 
rendita è figlia non di altro che de' materiati , dei le- 
gname , e di tutt’ altro onde è composto un edilìzio. 

Or, se il perito ha proceduto alla valutazione per 
rendita, era superfluo accoppiare anche quella per fab- 
brica ; non si poteva che seguire l’ una delle due , 
o prender per base il costo della fabbrica , o tenere 
per norma il quantitativo della rendita. L’ operato del 
revisore nel rincontro non ha fatto , col coacervo dei 
corrispondenti capitali delle due valutazioni , che au- 
mentare di circa due. 761 il valore , cui si avrebbe 
avuto seguendo la sola rendita lorda. 

Infatti la valutazione per fabbriche è por- 
tata a D. 6523.00 

Quella per rendita a lordi . . D. 5000.00 

Totale . . . D. 11523.00 

E di questi si c presa la metà , cioè due. 5761 , 
per valore lordo dell’ edificio , mentre la valutazione 
per sola rendita era portata , come dicemmo , a due. 
5000 lordi. 

Ciò importa come se il perito avesse detto che 
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la casa, quantunque non potesse rendere più di quella 
somma eh’ egli portava per ragion di rendita , pure si 
doveva pagare con un aumento di due. 661. 

Se ciò possa reggere in dritto , se possa darsi ad 
un fondo un valore maggiore di quello che si ricono- 
sce poter dare di fruito , si lascia alla giustizia del 
Tribunale. 

Nè vale la ragione per la quale il perito dice di 
aver seguito quel metodo , cioè , 1’ essere molte parti 
che, comuni con l’altro proprietario sig. Falcone, non 
danno rendita alcuna esclusivamente per i signori Rossi. 

Se queste parti comuni non danno individualmente 
una rendita speciale contribuiscono però alla rendita 
che si ha dai quartini e bassi , poiché , senza quelle 
parli comuni , nè i bassi nè i quartini potrebbero esi- 
stere , o essere di uso alcuno. 

In secondo luogo, questa valutazione per ragion di 
fabbrica non è menomamente giustificata nei prezzi de- 
gli elementi che la compongono. Ed in vero, il perito 
non indica documento alcuno onde egli rilevava che , 
secondo gli usi patrii e le speciali condizioni di quel 
villagio , il costo di una canna di fabbrica , il valore 
di un travo , l’ importo di una data quantità di tavole 
per porte e finestre , sia quello che a lui piacque di 
assegnare. 

Ma s* è vero che il prezzo di tutti gli oggetti 
varia al variare delle diverse congiunture in cui si tro- 
va un paese , una provincia o un villagio , è verissi- 
mo che errava sommamente il perito quando assegna- 
va quel prezzo senza indicare se era quello del luo- 
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go , senza specificare alcun documento in giustificazione 
del proprio fatto. 

Questo silenzio addimostra che il revisore à se- 
guilo in tale valutazione non 1’ uso patrio , ma le pro- 
prie idee, attinte forse dal costo delle fabbriche in que- 
sta Capitale , dove egli ebbe nascita ed educazione , e 
menò sua vita fino a pochi anni addietro. 

In conseguenza, la valutazione per fabbrica dev’es- 
sere tenuta in niun conto ed affatto calcolata , sì per- 
ché è superflua , si perchè lascerebbe il magistrato nella 
necessità di non poter fare giudizio alcuno della sua c- 
sattezza , mcntr' è sfornita di qualunque documento in 
appoggio. 

E questa valutazione per fabbrica non può entra- 
re per nulla a calcolo del valore in esame anche per 
quel costante principio di tutti gli Economisti : che il 
valore di qualunque cosa esiste nel Mondo non è mai 
un valore effettivo , se non per quanto dà irt ricambio 
coll’ uso , cioè se non per l’ utile ossia rendita che se 
ne può dedurre ; quindi la sola rendita è quella che 
dee guardarsi per dire se un fondo valga 100 o 1000. 

Passando ora ad esaminare la valutazione per rendi- 
ta, ci è forza nojare gli egregi magistrati della Camera, 
che debbe pronunziare sulla pendenza , con rilevare 
partilamente i moltissimi errori contenuti negli elementi 
che formano il totale della data estimazione. 

l.° Il perito dichiara che il magazzino segnato 
col n.° 9 è stato locato nel 1846 per annui due. 22, 
c dal 1846 al 1850 per annui due. 18. Egli , che 
delle scritture di fitto presentate da Rossi non volle te- 
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nere conto alcuno , sol perchè non si estendevano ad 
una durata decennale, prende poi per base, nel capo 
in esame, la locazione dal 1846 al 1850, come se quat- 
tro anni o cinque di durata potessero costituire quel 
decennio , che secondo lui mancava ai fitti antichi , i 
quali per altro si estendevano fino ad otto anni. 

Ciò sia detto anche in rapporto a tutti gli altri 
capi che verremo esaminando, e a solo fine di far ve- 
dere con quanto logico ragionamento siasi dal revisore 
proceduto nel rincontro. 

Intaalo, lungi di prender per base l’ affitto che 
avea la durata di quattro anni , e che portava annui 
ducati 18 , credè di aver riguardo ancora all’ affitto 
di un solo anno per due. 22 , e stabilire la rendita 
ad annui due. 20. 

Ma doveva egli riflettere che quattro anni sono mol- 
to piò di uno; doveva riflettere che questo magazzino 
lino al 1846 stette sfittato ; che il primo fitto di due. 
22 fu abbandonato appena scorso i’ anno , e la pi- 
gione negli affitti sussecutivi decrebbe fino a due. 18 ; 
doveva riflettere che pel 1851 nou ci era affitto al- 
cuno. Ciò dimostra che il primo fitto tentato nel 1846 
fu trovato oneroso, che sminuita la rendila di annui due. 
4, continuò il fitto a due. 18 per altri quattro anni ; ma, 
trovato anche oneroso il pigione di due. 18, il ma- 
gazzino rimase poscia senza richiesta. 

Questa graduata decrescenza del pigione, conver- 
tita in altimo in un abbandono totale , è prova che 
il magazzino non dà la rendita assegnatagli , gl per 
le generali condizioni del villaggio , come per la spe- 
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ciale posizione del locale , di essere cioè esposto al 
Nord, e quindi di temperatura umida e deprecante. 

Invece dunque di pigliarsi la media fra i due fitti 
di due. 22 e 18 , si dovrebbe mettere anche in pro- 
posizione, e quindi -a calcolo, lo stato di sfitto in cui 
era prima del 1846, ed in cui è rimasto attualmente, 
e su questi elementi certi ed indubitabili di propor- 
zione darsi al cennato magazzino una rendita non oltre 
i due. 15. 

Che se pure per lontana ipotesi si volesse stare 
all’ eventuale pigione ritratta per pochi anni , dovrebbe 
questa essere la pigione avuta per il più lungo tempo, 
cioè per gli anni quattro in due. 18. 

2° Per il magazzino n. 1° il perito trova una 
scrittura di fitto dal 4 agosto 1847 al 4 agosto 1850, 
per l’annuo estaglio di due. 15 , ed invece di tener 
presente che pel tempo passato il magazzino era stato 
senza richiesta di locatarj , e che per il tratto poste- 
riore pure era rimasto sfittato , e da ciò rilevare , 
come era naturale , che quell’ estaglio di annui due. 
15 era maggiore del giusto, invece di diminuir la ci- 
fra di quella rendita, da due. 15 l’aumenta ad annui 
due. 20 , aggiungendo cosi annui due. 5 a ciò che si 
uvea dal fitto tenuto presente. Questo aumento come 
arbitrario sarà ai certo depennato dalla giustizia del 
Tribunale. 

3° Ai magazzini n. 2 e 8 , che sono di sole tre 
canne più grandi de’ precedenti, il revisore assegna per 
ciascuno P annua rendita di due. 25 , confessa però , 
che questi magazzini sono stati sempre sfittati : ma 
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invece di convincersi da questa circostanza che l’csta- 
glio da essi meritato è inferiore a quello de’ preceden- 
ti, aumenta la loro singola rendita a due. 25 sul solo 
riflesso : di essere tre canne più grandi de’ primi. 

La circostanza d’essere que’ membri rimasti sem- 
pre sfittati deve certamente ottenere dalla giustizia del 
Tribunale un ribasso di due. 7 pel primo , e di due. 

10 pel secondo, ch’èsito a settentrione ; o tutto al più 
far proporzionare questo ribasso secondo il fitto dei 
primi e la picciola maggiore grandezza de’ secondi. 

4° Per i magazzini n. 3 e 7 , ai quali ha dato 

11 perito la singola rendita di annui due. 13 , e che 
sono in grandezza la metà di quelli segnati coi n. 2 
e 8 , dovrà il Tribunale fare un ribasso uguale alla 
metà della giusta rendita che sarà per dare ai due 
magazzini n. 2 e 8. 

5° Per il magazzino n. 4 il perito trova un con- 
tratto di fitto fatto col Monte frumentario per un solo 
anno , e per P annua pigione di due. 28 , ed invece 
gli assegna la rendita di annui due. 30. E pure que- 
sto magazzino era stato sempre sfittalo , circostanza 
che avrebbe dovuto calcolarsi per attenuare assai di 
più la rendita e non già aumentarla, dovendo la rendita 
medesima stabilirsi per quel tanto che può essere di 
utile perpetuo , e non per quella cifra eventuale , che 
non si è mai avuta , e che qualche eventuale congiun- 
tura ha fatto dare per un solo anno. 

6° La osservazione fatta pel magazzino n. 4 valga 
anche per quello n. 6 , con riflettersi inoltre che in 
origine quel magazzino non era altro che una stalla 
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assolatamente infruttifera, e perciò non segnata neanche 
in fondiaria ; che è riTolto al nord in modo da tro- 
varsi sempre umido , quindi poco adatto alla conserva- 
zione de' generi , ed in conseguenza di difficilissima 
locazione. 

7." Il revisore passando alla valutazione de’ due 
quartini dice che ciascuno di essi può dare ducati 60 
di annua rendita, in proporzione dell’ affitto contratto col 
regio giudicato di Acri in una casa del palazzo Vesco- 
vile. 

Ma invece di andare ad argomenti di analo- 
gia tratti da altri edificj , che certamente non possono 
essere simili sotto tutti i rapporti a quelli in esame , 
poteva prender norma da que’ due contratti di Otto che 
aveva solt'occhio, uno relativo al quartino nord-est della 
durata di anni tre , cioè dal 1814 al 1817, per an- 
nui due. 15; l’altro quasi della stessa epoca relativo 
al quartino sud-ovest , per la durata di anni otto an- 
che per 1' annuo estaglio di due. 15. 

Il revisore riporta questi documenti , e si ferma 
sul loro contenuto, 1 ma perchè non li siegue? Perchè, 
sono sue parole , i da rifletterti allo stato pessimo degli 
accennali membri nell' epoca designata : perchè , continua 
lo stesso revisore , il quartino nord-est trovasi in istalo 
assai diverso da quello che lo era il 1814- , e capace per- 
ciò di tuli’ altra rendita Pie i miguobauenti pattivi 
dai donatario ZAMPINI ; perché il quartino sud-ovest , 
pure trovasi in istalo assai diverso da quello eh' era nel 
4816, m capace di tutt' altra rendita per i uigliora- 

II ENTI PATTIVI DAI DONATARIO ROSSI. 
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Danque se al giudizio del revisore apparivano i 
quartini capaci ora di una rendita maggiore di quella 
che potevano dare all’ epoca relativa ai contratti di fit- 
to , se questa plusvalenza era effetto , come confessa 
egli stesso , de’ miglioramenti fatti dai donatarj , non do- 
veva nelle conseguenze tradire la verità che avea ri- 
conosciuta nel principio , e dare come valore apparte- 
nente all' eredità de Rosa quell’ aumento di rendita, ch’era 
un prodotto delle spese fattevi dagli attuali possessori e 
proprielarj. 

Dunque l’argomento di analogia , che il revisore 
trae dalla rendila della casa vescovile, è un argomento 
antilogico , ed in manifesta contraddizione coi fatti che 
ritiene nel suo ragionamento. 

Nè vale il dire che il revisore ha già detratto 
e bonificato ai possessori l’ importo delle migliorìe. Per 
migliorie speciali ai due quartini , egli non bonifica 
se non in uno due. 540 , mentre il dippiù è riguarda- 
to come spesa di riparazioni del tetto , ed altre parti 
dell’ edificio comuni col comproprietario sig. Falcone , 
quindi non intrinsecamente migliorative de’ quartini me- 
desimi. 

Or, se egli da una banda bonifica per spesa di mi- 
gliorie soli due. 540 ; se da altra parte afferma che 
il maggior fruttato di cui son capaci i quartini, in con- 
fronto di quello risultante dalle antiche scritture di fitto, 
è effetto delle cennate migliorie , ne siegue , che o a- 
vrebbe dovuto aumentar la rendita de’ due quartini sui 
fitti antichi, solo per altrettanta somma quanto danno 
di frutto due. 540 calcolati al 6, al 7 o anche all’8 
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per 100 , o avrebbe dovuto dedurre come spesa di mi- 
gliorie un capitale corrispondente a tutto quel dippiù di 
rendila che assegnava. 

Se il sig. del Bono non ha ciò praticato, ben può farlo 
il Tribunale , poiché i dati per venire a questa conse- 
guenza sono stali ritenuti dal revisore ; e se il criterio 
del magistrato non può crear fatti diversi da quelli che 
il perito stabilisce dietro la oculare ispezione , ben può 
trarre conseguenze diverse , quando vede erronee ed an- 
tilogiche quelle che il perito medesimo ne ha tratte. 

Ma qaando anche si volesse tener presente la scrit- 
tura di fitto del palazzo Vescovile , non si dovea mai 
ritenere lo identico estaglio, ma benvcro seguire un ap- 
prossimazione assai in meno, perchè i quartini in esa- 
me sono de’ quartini matti , giusta la descrizione fatta 
da questo e dai pre cedenti periti, e la casa presa per 
norma della rendita è un grandioso palazzo destinato 
ad abitazione della prima autorità ecclesiastica della dio- 
cesi ; perchè è una inconcruenza ritenere in que’ due 
quartini annui due. 120 di rendita , quando il signor 
Falcone, per 1’ intero appartamento nobile soprapposto 
ai quartini medesimi, non paga al Principe di Bisignano 
che annui due. 40. 

ARTICOLO TERZO. 

Ragione di ragguaglio a capitale della rendila 
del fondo urbano. 

• « • ! i « . 

Il perito revisore per fissare la ragione del 6 per 
100 nell’ elevare a capitale la rendita assegnata al di- 


Digitized by Google 



X 19 X 

scorso fondo urbano , premette questo ragionamento — 
Tenuto presente . . . . . « la ragione corrente 

« dell’ 8 per 1 00 de’ capitali assicurati con contratto , 

1’ altra del 5 al 6 per 100 , onde acquislansi i mi- 
te gliori fabbricati sili nei Capoluoghi della provincia e 
« nei capodislrelli. . . . 

Or , se egli slesso dice che i capitali assicurati 
con contratto danno la rendila dell’ 8 per 100; che i 
migliori fabbricati de’ capoluoghi si comprano alla ra- 
gione del 5 al 6 per 100, non dovea certamente sta- 
bilire per la casa in esame la ragione del 6 per 100. 

Imperciocché se Acri non è un capoluogo, e quindi 
non è frequentato da forestieri , e perciò difficilmente 
vi sono richieste di locazioni di fondi urbani , non era 
da seguirsi per Acri quella ragion di ragguaglio che il 
revisore dice essere in uso po' migliori fabbricali de' ca- 
poluoghi. 

Ed in vero, nella specie si ha un esempio parlante 
della difficoltà di trovare in Acri locatarj di fondi ur- 
bani , poiché in tutto 1’ edilizio valutato appena si 
contano quattro o cinque locazioni di pochi anni , e<l 
in tutto il rimanente del villaggio appena si è potuta 
trovare una locazione ( quella della casa Vescovile ) , 
per trarre un argomento di analogia. 

Ciò premesso, bisogna dire che il perito abbia sup- 
posti tutt'i naturali di quel villaggio mancanti di senso 
comune ; poiché ha ritenuto che , potendo impiegare 
capitali all’ 8 per 100, preferissero invece a comprare 
al 6 per 100 fondi urbani nella certezza di tenerli sfit- 
tati. 

E però con ragione ci auguriamo che il Tribù- 
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naie, su gli esposti dati, voglia portare la ragion di rag- 
guaglio almeno all' 8 per 100. 

ARTICOLO QUARTO 

Esame della valutazione del fondo rustico detto Molicelle 
e sue adjacenze. 

1’ Il perito incomincia con classificare le qualità 
delle terre , e stabilisce per prima classe moggia napo- 
litano 210, per seconda classe moggia napolitane 190, 
e per terza classe moggia 100. Questa estensione è 
arbitraria , poiché non riconosciuta per via di misura. 
E se vuoisi una prova che sia stata arbitraria la quan- 
tità di moggiatico fissata per queste diverse classi di 
terrò, si ha nei catasti fondiari] del 1816, e 1847 pre- 
sentati in processo (1). Dal primo catasto si rileva che 
nei fondi in quistione Avvocata , Molicella c S. Mau- 
ro non vi erano terre di 1.* classe , mentre il 
perito vi assegna moggia napolitane 210; che di 2." 
classe vi erano soli moggia 70, ed il perito vi asse- 
gna moggia 1 90 che di terza classe non ve n’ erano 
affatto , ma eran comprese tra le terre atte pel solo 
pascolo, ed egli vi assegna moggia 100. 

Questo catasto riveduto , come risulta dal secon- 
do succennato, non stabilisce per terre di 1.* classe , 
che moggia 10: di 2.‘ classe sole moggia 30 , e ne 
crea una terza classe, che mancava nel l.° catasto, e 
le assegna moggia 110. 

(!) Fot. 42 e 57 voi. di docam- 
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Or se vi è questa enorme sproporzione tra la e- 
stensione seminatoria segnata nel catasto e quella se- 
gnata nella perizia ; se in questa non fu adoperala mi- 
sura geometrica, è chiaro che il moggiatico fu stabili- 
to senza alcuna norma. 

2’ Nel fissare la rendita delle terre seminatorie, il 
revisore non specifica quanta quantità di genero si pa- 
ga dal colono al proprietario per ogni moggio in cia- 
scuna seminagione ; non speciGca se questa semina- 
gione I’ abbia calcolata ogni anno, o pure ogni due an- 
ni, come è l' uso patrio che risulta dagl’ istrumcnti di 
fitto presentati in processo , mentre la terra un anno 
si lascia in riposo ; non specifica qual prezzo si può 
avere a tomolo dal genere raccolto , nè ha inserite 
le mercuriali, dal cui coacervo per legge dovea trar- 
re il prezzo corrente in quel villaggio per la rendila 
della segala. Dà il revisore una rendita di erbaggio senza 
mostrare da quale documento abbia desunto l’uso patrio 
di affittare gli erbaggi in quelle contrade : così stabi- 
lisce la cifra della rendita senza giustificare gli ele- 
menti onde l’ ha composta , ed in consegnenza sen- 
za dare agio alla parte di confutare quegli elementi , 
nè alla giustizia di valutare se siano esatti o pure er- 
ronei. 

Ma quantunque la perizia avesso in se stessa, in 
questo silenzio di dati onde il perito partiva, la prova 
della sua erroneità, pure per maggiormente mettere in 
chiaro gli eccessi a cui è andato nello stabilire la ren- 
dila, si sono presentati negli atti un istrumento di fit- 
to del 19 ottobre 1821, una fede d’intercctera rilascia- 
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la da Notar Parvolo di Acri nel 23 agosto 1850 per 
molti altri affitti sussecutivi (1) ed un altro istrumenlo 
da! 1846 al 1849. 

Dal primo documento risulta che le terre Moli- 
cella colle sue adjacenzc furono nel 1821 date in Ulto 
duraturo lino al 1824, cioè per 4 anni , per lo esta- 
glio di toni. 350 di germano , ossia segala negl' interi 
quattro anni compresa la vicenda di semina e quella 
di- riposo ; il che ricade a toni. 87 1/2 1’ anno. 

Dal secondo documento risulta che nel 1836 fu- 
rono dati in fìtto gli stessi fondi per 4 anni (ino al 
1839 per l'annuo cstaglio di tom. 1 20 di germano, e 
che dal 1839 fino a tutto il 1843 fu questo affitto ri- 
confermato per l’annuo estaglio di tomola 128 di ger- 
mano. .... 

Or si prenda Y ultimo fitto , eh’ è a ragion più 
cara , c di data più prossima alla perizia , e si avrà 
che le terre controverse atte a semina non rendono che 
128 tom. di germano 1’ anno ; che calcolati a ducati 
1.20 il tom. danno annui due. 153.60, mentre il re- 
visore sulle tre classi delle terre alte a semina stabi- 
sce la cifra di annui due. 396 ! 

Nè si dica che negli affitti presentati non si fa 
parola di erbaggio, e che in conseguenza la rendita sta- 
bilita negli affitti non è tutta quella che danno i fon- 
di, ma che vi si deve aggiungere anche quella degli er- 
baggi. Si aggiunga pur questa rendita , e si aggiunga 
secondo la quantità stabilita dallo stesso revisore, quan- 

\ - , . 

(1) Fol. G7 e 08 prod. di docuco- 
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tunque non giustificata e si avrà sempre una notevole 
differenza in meno. Ed in vero, se alla rendita che se- 
condo i contratti di fitto danno le terre seminatone in 
annui due. 153.60 si aggiungano i due. 104.40, che 
il revisore stabilisce per rendita dell’ erbaggio, si avrà 
la cifra di annui due. 258 , mentre egli per rendita 
delle terre seminatorie e di quelle atte a pascolo sta- 
bilisce f annua rendita di due. 500. 90. 

Ma se vuoisi un autentico istrumento di fitto re- 
centissimo , e che comprenda si le terre seminatone 
come quelle atte a pascolo, si ha in quello conchiuso 
nel 27 novembre 1846 dianzi cennato. 

In questo affitto, che si estendeva a quattro an- 
ni , per comprendere i due anni di seminagione e i 
due anni di riposo delle, terre controverse , si stabili- 
scono per estaglio del seminatorio tomoJa 152 1/2 di 
germano, ossia segala, che a due. 1 .20 il tomolo danno 
annui due. 183, e per tatta la rimauente estensione at- 
ta a pascolo l’annuo estaglio di due. 80: in uno an- 
nui due. 263. 

Da questa rendita non avrebbe dovuto dipartirsi 
H revisore, poiché trattavasi di fitto quasi contempora- 
neo alla valutazione, e per una rendita quasi approssi- 
mativa a quella risultante dalla durata più che decen- 
nale de’ fitti precedenti. 

3° Oltre gli errori iu coi il perito è incorso nell’as- 
segnar la rendita alle terre controverse , è caduto in 
errore non men grave nel comprendere fra le pro- 
prietà de Rosa moggia 143 che non Je appartengono, 
perchè site oltre i limiti precisati dagl’ indicatori e 
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corrispondenti a quelli riconosciuti con pubblico allo 
fin dal 1816. 

-i° Altro errore della revisione della perizia sta nel- 
la valutazione delle riconosciute migliorie — Ammette il 
revisore che vi sia nel fondo in esame grande esten- 
sione di terreno migliorato cioè , ridotto da boscoso a 
seminatorio, e per seminatoria valuta quella estensione. 

Però di tutta questa estensione migliorala non bo- 
nifica agli attuali possessori, i quali uè han fatta la 
corrispondente spesa, che sole moggia 36 ; tutta la ri- 
manente quantità la descrive come miglioria non dura- 
tura; ma se tale la riteneva non doveva poi valutare 
questa quantità per terra seminatoria, sibbene per pa- 
scolo boscoso, qual’ era in origine e quale , a suo di- 
re, dovrà ridursi tra pochi anni. 

Egli dunque ba in questa parte indebitamente cal- 
colato per rendita tutta la differenza che yì è tra la 
rendila del terreno seuinatorio e quella de’ terreni atti 
a pascolo. 

5' Il perito revisore riconosce e ritiene che per aver- 
si la rendita da lui assegnata si debbe erogare la som- 
ma di annui due. 102 per salario di un guardiano, e- 
slaglio di un magazzino , e mercede della persona in- 
caricata a paleggiare la segala, ossia smuovere ed agi- 
tare con la pala i mucchi di questo cereale per evitar- 
ne la fermentazione e con ciò il guasto. 

il sig. de Rosa però impugna gli articoli di que- 
sto spesalo con dire che tali spese non debbono essere 
bonificate al proprietario perchè non si fanno da lui ma 
ben vero da’ coloni. 
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Se il perito avesse specificati gli elementi onde tras- 
se la rendita assegnata al fondo , e da quegli elementi 
si vedesse che la rendita medesima è il fruttato netto 
che il colono o afiìttatore paga al proprietario , che il 
prozzo dei generi egli lo avesse calcolato a quanto si 
può vendere sull’ aja , forse per la spesa del magazzi- 
no, per la spesa del palegiamenlo, il sig. de Rosa non 
avrebbe torto. 

Ma delle diverse circostanze , che il perito tenne 
presenti nello stabilire la menzionata rendita , nulla si 
dice nella perizia ; è dunque da ritenersi che quando il 
perito assegnava quella rendita passibile di quegli annui 
pesi, riconosceva che la rendita medesima non si avreb- 
be potuto avere in quella quantità senza le cure di un 
guardiano che vigilasse sulla integrità dei pascoli, senza 
la spesa di un magazzino per conservarvi i cereali , e 
quindi senza il corrispondente necessario palegiameoto, 
per vendere così i cereali medesimi non sull’atto della 
raccolta ma sibene a tempo di prezzi più cari. 

Pare dunque che a torto il sig. de Rosa si que- 
rela della deduzione dei menzionati pesi , i quali sono 
intrinsecamente annessi all’ assegnata rendita. 

A buon dritto però si querela il sig. Rossi di una 
inavvertenza in cui il perito cadde nel rincontro. 

Se egli riconosce che per aversi quell’ annua 
rendita sono indispensabili quegli annui pesi in due. 
102, implicitamente ritiene che il fondo invece di dare 
ducati cinquecento di rendita netta , ne dà annui du- 
cati netti trecento novant’otlo. 

Ma se ritiene ciò in astratto lo dimentica poi nel 
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concreto, poiché detrae quegl' annui pesi, nella indica- 
ta cifra, non dall'annua rendita ma dal corrisponden- 
te capitale. 

Tutto ciò che è peso annuo di un fondo annual- 
mente diminuisce di altrettanto il suo fruttalo , quindi 
il revisore o dovea detrarre quei due. 102 di annua 
spesa dalla rendita , o volendoli detrarre dal capitale 
lordo della rendita medesima, dovea detrarre non la ci- 
fra degli annui pesi ma ben vero l'ammontare del loro 
corrispondente capitale. 

A questa inavvertenza del perito sarà certamente 
per supplire la saviezza e la giustizia del magistrato. 


ARTICOLO QUINTO 

Sulla deduzione del peso fondiario relativamente al 
predio rustico ed urbano. 


Il revisore ha creduto non doversi attenere nè per 
T edificio, nò per le terre , alla rendita risultante dal 
catasto fondiario : con ciò ha dimostrato , che, a suo 
giudizio , f attuale imponibile fondiario è erroneo , e 
molto al di sotto della rendita effettiva. 

Intanto, nel depurare quella rendita dal peso fon- 
diario, siegue il catasto e deduce semplicemente l’ im- 
ponibile nello stesso riportato. 

A noi pare che seguendo questo metodo siasi di 
molto errato. Imperocché si sa che la contribuzione 
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prediale dallo Stato si esige approssimativamente nel- 
la proporzione del quinto della rendita che si è ri- 
conosciuta in ciascun fondo ; quando dunque si se- 
gue la rendita rilevata nel catasto , è consentaneo al- 
la giustizia che si detragga V imponibile in esso se- 
gnato. 

Ma quando la rendita rilevata in catasto si di- 
chiara erronea , e ve se ne assegna una assai maggio- 
re , ogni giustizia vuole che si detragga non più ciò 
che sta segnato nel catasto, ma il quinto della rendi- 
ta riconosciuta effettiva. 

Ed in vero, se domani verrà una revisione di ca- 
tasto o spontanea, o dietro reclami degli altri naturali 
det luogo, e questa revisione troverà realmente la ren- 
dita che ha ritenuto la perizia in esame , certamente 
non lascerà il peso fondiario qual’ è al presente ma 
lo eleverà al quinto della rendita trovata — Dunque 
se al sig. Rossi non si bonifica il quinto nel daU’atluale 
perizia , egli domani si troverà al duro caso di perce- 
pire , ad esempio , due. 500, su di cui deve pagare 
allo Stato la quinta parte cioò due. 100, mentre og- 
gi questi stessi due. 500 gli sono stati valutati come 
passibili semplicemente del peso di due. 40. 

II catasto fondiario è per legge essenzialmente prov- 
morio , il che importa eh' è essenzialmente soggetto a 
variazioni secondo le variazioni che trova nelle rendite 
de’ fondi contribuenti. 

In conseguenza, quando in un apprezzo si trova la 
rendita effettiva diversa dall’imponibile, e quindi si vede 
facile probabilità di venir aumentala da una revisione 
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di catasto, si deve dedurre ciò che questa revisione po- 
trà imporre di peso, non ciò che sta imposto nel ca- 
tasto implicitamente dichiarato erroneo. 

Ed è perciò che T art. 33 della legge sulla espro- 
priazione forzata , quando parla di deduzione secondo 
1' imponibile , prescrive che anche la valutazione si 
faccia secondo )' imponibile con la moltiplicazione in 
quell’ articolo stabilita. 

Si spera dunque che la giustizia del Tribunale 
sarà per rettificare questo errore, e non lasciare così 
l’ erede scritto sig. Rossi nella dura condizione di do- 
ver bonificare al riservatario per 1000 due. netti , ad 
esempio , quello che potrà rimanergli di valore netto 
non due. 1000 ma 900. 


ARTICOLO SESTO. 


Sulle vigne Seggio e Cofone. 


Per le aggregazioni alla vigna Cofone si debbono 
togliere grana 40 di annua rendita che si attribui- 
scono al prodotto delle viti piantate , come dice il pe- 
rito , da circa 12 anni ; poiché in quel tempo era 
stata già fatta 1’ aggregazione di cui si parla nel testa- 
mento del Consig. de Rosa ; quindi quello è mero 
prodotto delle migliorie operate dall’ attuale possessore. 
E migliorie fatte dallo stesso sono i due piantoni, ebe 
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contano appena anni due , e che intanto furou calco- 
lati nella massa per lo importo di due. 8. 

Pel fondo Seggio non si doveva , a norma del 
giudicato , calcolare che le aggregazioni ; or nessuna 
prova si è addotta per mostrare che sia aggregazione 
il pezzo di vigna che al perito piacque d’ includere 
nella massa. Dovrebbe quindi questa partita essere 
interamente depennata, o almeno in ogni caso detratta 
la rendita che danno le viti , ed il valore de’ pian- 
toni , perchè anche si riconoscono come prodotto della 
miglioria dell’attuale proprietario. 


ARTICOLO SETTIMO. 


Risposte alle osservazioni del sig. de liosa. 


Vorrebbe il sig. de Rosa, che la casa fosse valu- 
tata per fabbrica , e non per rendita ; crediamo di 
non dilungarci a confutare questa sna pretenzione per- 
ciocché abbiamo già disopra accennato, sul proposi- 
to , che nessuna cosa ha altro valore se non quello 
che risulta dall’ uso , cioè , dall’utile o rendita che può 
offrire. 

Non ci intratterremo più a lungo sulla ragion di' 
ragguaglio , che egli vorrebbe stabilita al 5 per 100 
pel fondo urbano , ed al 3 o al 4 per 100 , per il 
fondo rustico. Valga di risposta quanto si è analoga- 
mente detto innanzi sul rincóntro. 
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Vorrebbe il de Rosa che non si tenesse aflatlo 
conto delle migliorie che il perito ha bonificate in 
modo tanto pregiudizievole all’ interesse del sig. Rossi. 
£ si appoggia in questa sua pretesa all’ argomento 
che avendo il Consiglier de Rosa , nel donare quc’fon- 
di , ritenuto per se l' usufrutto , le migliorie si repu- 
tano fatte con suo danaro , e quindi sono pertinenza 
della sua eredità. 

Ma noi ci limitiamo a rispondere , che per pre- 
sunzione di legge tutte le migliorie e nuove opere 
s’ intendono fatte dal proprietario e debbono cedere a 
suo beneficio , nè 1’ usufruttuario può vantarci diritto 
perchè le accessioni sieguono la proprietà. 

Quanto altro 1' avversario deduce colle sue difese, 
trovasi parlitamentc discusso e confutato nei precedenti 
articoli. 


CONCUIDSIOXE. 

Il Tribunale vedeva la necessità di non tenersi 
conto della prima perizia , e di ordinarsene una revi- 
sione, nell' osservare: di esser stata data una stima di- 
screzionale c senza elementi ; e la G. Corte si confer- 
mava vieppiù in questo concetto , dall’ avvertire , come 
la casa in Acri e il fondo Molicella presentavano se- 
condo la perizia tale valutazione , da non essere di ac- 
cordo coi titoli esibiti in giudizio. 

Se la revisione è caduta negli stessi errori della 
perizia annullata , ci auguriamo che la giustizia dei 
.Magistrati sarà per fare quelle deduzioni, le quali credia- 
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